Mainz —Weisenau

Naturnahes Wohnen - Charmantes Einfamilienhaus mit
viel Potenzial & grol3em Grundstiick am Feldrand

Objektnummer: 25017059

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 995.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 214,15 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 1.028 m2
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Auf einen Blick

25017059

ca 214,15 m?
7

5

3

1971

2 x Freiplatz, 2 x
Garage

995.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision betrégt
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

1994

Massiv
ca 99 m?

Terrasse, Géaste-WC,
Garten/-mitbenutzung,
Einbaukulche, Balkon




Objektnummer: 25017059 - 55130 M ainz — Weisenau

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 131.80 kWh/m?a
E

21.04.2033
1971

Gas
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Die Immobhilie

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis \ Wie wirkt sich eine Modernisierung
o auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

.von-poll.com

www.von-poll.com
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Die Immobhilie

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentumern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 06131 - 97 20 40

Partner-Shop Mainz | RheinstraRe 33 | 55116 Mainz

mainz@von-poll.com | www.von-poll.com/mainz

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

-
Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

www.von—poll.com/mainz
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Ein erster Eindruck

In ruhiger Feldrandlage, unmittelbar angrenzend an ein Naturschutzgebiet, bietet dieses
sanierungsbedirftige Haus aus dem Jahr 1971 auf einem ca. 1.028 m?2 grof3en, liebevall
bewachsenen Grundstiick ein enormes Potenzial fir Familien mit individuellen
Gestaltungsmoglichkeiten. Mit einer Wohnfléche von ca. 156 m? verteilt auf sieben gut
geschnittene Zimmer bietet das Haupthaus ausreichend Platz.

Uber den einladenden Eingangsbereich und den angrenzenden Flur mit integrierter Garderobe
gelangen Sie direkt in das freundliche Esszimmer mit Zugang zur sonnigen Terrasse. Die
angrenzende, funktionale Einbaukiiche Uberzeugt mit kurzen Wegen und viel Stauraum. Ein
zusétzliches, flexibel nutzbares Zimmer rundet diesen Bereich ideal ab. Ein Gaste-WC mit Dusche
sowie ein weiteres, lichtdurchflutetes Arbeitszimmer bieten zusétzlichen Komfort im Erdgeschoss.
Das Herzstuick des Hauses bildet das grof3zligige, behagliche Wohnzimmer mit bodentiefen
Fensterelementen. VVon hier aus haben Sie direkten Zugang zur sonnigen Terrasse — ein perfekter
Ort fur entspannte Stunden. Der angrenzende, weitlaufige Garten begeistert mit einem herrlichen
alten Baumbestand, einem Gartenhaus und viel Platz fir Spiel, Erholung oder gértnerische Ideen.
Ein weiteres Highlight: der direkte Zugang zum angrenzenden Feld und Naturschutzgebiet — ideal
fur Naturliebhaber oder aktive Familien.

Im Obergeschoss des Hauses erwartet Sie eine durchdachte Raumaufteilung mit drei gut
geschnittenen Schlafzimmern. Zwei der Zimmer verflgen Uber direkten Zugang zum Balkon, der
herrliche Ausblicke auf das griine Umfeld bietet. Das grof3ziigige Hauptschlafzimmer punktet
zusétzlich mit einer praktischen Abstellkammer. Diese Etage wird durch ein Tageslichtbad mit
Wanne und Dusche, ergéanzt. Das Untergeschoss bietet zusétzliche Flache mit zwel geraumigen
Kellerraumen — einer davon mit direktem Gartenzugang —, einem Heizungsraum sowie einem
vielseitig nutzbaren Hobbyraum. Dariiber hinaus befinden sich ein weiteres Badezimmer mit
Wanne sowie eine mogliche Kiiche im Rohbauzustand auf dieser Etage. Das Raumangebot wird
durch eine Doppelgarage sowie zwei davorliegende Stellplétze abgerundet.

1994 wurde ein Anbau realisiert, der sowohl Uber einen separaten Eingang al's auch tber das
Haupthaus zuganglich ist. Der Anbau umfasst vier Zimmer, von denen eines direkten Zugang zur
Terrasse bietet. Diese Wohnfl&che von ca. 58 m? bietet mit entsprechender Kernsanierung
interessante M 6glichkeiten.

Die naturnahe, ruhige Lage direkt am Naturschutzgebiet garantiert ein hohes Mal3 an
Lebensqualitét, Ruhe und Erholung. Gleichzeitig profitieren Sie von guter Anbindung an den
OPNV sowie der Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten. Diese Immobilie bietet mit den richtigen
Sanierungsmal3nahmen eine seltene Gelegenheit fur alle, die ein grof3ziigiges Haus mit
Traumgrundsttick suchen. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin- und entdecken
Sie das Potenzial dieser besonderen Immoabilie.
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Ausstattung und Details

- Einfamilienhaus in Feldrandlage

- Zugang zum angrenzenden Naturschutzgebi et

- grof3ztigiges bewachsenes Grundstiick von 1.028 m?2
- 7 Zimmer im Haupthaus

- kernsanierungsbeduirftiger Anbau ca. 58 m2 mit separatem Zugang (vier Zimmer)
- grof3ziigige Terrasse mit weitlaufigem Garten

- drei gut geschnittene Schlafzimmer im OG

- Balkon mit Blick ins Griine

- Einbaukiiche

- Duschbad im EG

- Tagedlichtbad mit Wanne & Dusche im OG

- Badwannenbad im UG

- voll unterkellert

- Doppelgarage & zwei Stellplatze
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Alles zum Standort

Mainz-Weisenau zdhlt zu den begehrtesten Wohnlagen der Landeshauptstadt. Der Stadtteil bietet
ale Vorteile eines zentrumsnahen und dennoch ruhigen und griinen Vorortes. Nur wenige Schritte
vom Volkspark, dem idyllischen Rosengarten (der grinen Lunge von Mainz) oder dem beliebten,
ehemaligen Steinbruch entfernt, kann man zu jeder Jahreszeit farbenfrohe und belebende
Spaziergange unternehmen oder sich beim Joggen sportlich betétigen.

Ein buntes Spektrum an Vereinen, die musikalisch, kulturell, sportlich aber auch gesellschaftlich
Uberzeugen, wird geboten. Dartber hinaus bietet Weisenau eine gute I nfrastruktur mit diversen
Arzten, zwei Grundschulen, fiinf Kindertagesstétten und vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten in
unmittelbarer Nahe.

Verkehrsanbindung:

Die Autobahn A60 ist in wenigen Minuten erreichbar, der Frankfurter Flughafen in ca. 30 Minuten
und die Wiesbadener Innenstadt in nur 20 Minuten. Die Haltestellen der Buslinien 62, 63, 65 und
92 sind nur wenige Gehminuten entfernt. Der Hauptbahnhof und die Mainzer Innenstadt sind
somit auch mit offentlichen VVerkehrsmitteln in kurzer Zeit zu erreichen.
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Waeltere | nformationen

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 21.4.2033.

Endenergiebedarf betragt 131.80 kwh/(m2* a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweisist 1971.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten | hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verk&ufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit
oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden,
die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Rheinstrale 33, 55116 Mainz
Tel.: +49 6131 -97 2040
E-Mail: mainz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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